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Historic Districts Commission Meeting Minutes 050516
Pursuant to notice duly filed with the Town Clerk’s office, the Town of Concord Historic Districts Commission held a public meeting
on Thursday, May 5, 2016 at 7:00 P.M. in the First Floor Conference Room, 141 Keyes Road, Concord, Massachusetts.

Present:

Full Members                                    
Terry Gregory, Chair
Mark Giddings
Nea Glenn
Associate Members
Luis Berrizbeitia
Kathleen Chartener
Satish Dhingra
Peter Nobile
Melinda Shumway

Lara Kritzer, Senior Planner

Chair Terry Gregory called the meeting to order at 7:00 P.M.  Voting Members for the meeting were Ms. Chartener, Mr. Giddings,
Ms. Glenn, Mr. Gregory, and Mr. Nobile.

CONTINUED PUBLIC HEARINGS

Linda Mara on behalf of the Estate of Mary E. Bufton, 585 Lexington Road, American Mile Historic District, to demolish
the existing house and construct a new house

Applicants Linda and Adam Mara were present for the discussion and began by showing recent photos of the house.  The Applicants
explained that the house was still for sale but was badly deteriorated.  The big issue for potential buyers was what could be done with
the property that would be approved by the Historic Districts Commission.  She explained that this had been her mother’s home and
that she had been active with the Historic Districts Commission for many years and would want anything done on the property to be
appropriate to the District.  The house was highly deteriorated and could not be lived in or rented at this time.  They noted that
Building Commissioner John Minty had looked at it two years before and had sent an email explaining that the building needed
significant work.  The Applicants were looking for a sense as to whether the Commission would agree that the house needed to be
replaced and if so, what that house might look like.  She noted that they had been advised two years ago to put the demolition of the
house on the buyer.  They had not been able to find a buyer, though, so had decided to take on this question themselves.

A Commission Member stated that he understood that this was a difficult situation and understood that the house had been vacant for
six years.  It was noted that the house was already in an advanced state of decay when Mr. Minty viewed it and his letter of
December 1, 2014 was read at this time.  A second Member noted that the demolition process required that the structure be fully
documented and asked whether verification was needed that the house was unsaveable.  The first Member thought that the
Commission could proceed with giving the Applicants some guidance on how best to proceed with this difficult situation.  He stated
that he would like to see any new structure look as close to what is currently there as possible from the public way.  He noted that the
design of the original house is charming and that its proportions, massing, and scale were all correct and in character with the Historic
District.  He thought that any replacement structure would need to follow the language of the existing house in its materials, detailing,
windows, etc.  A third Member stated that she would not want to see a massive new structure on the site and thought that the scale of
the current house was appropriate to the site.  She thought that a slight increase might work but that twice the current scale would be
too much.  It was noted that the existing house was 2,800 sf. on a one acre lot and that this number did not count the detached garage.
 Other Members also encouraged replicating the existing building.

A Commission Member asked if there were any other issues with the site.  The Applicants stated that there were no issues with
drainage or other site concerns.  The Commission Member agreed that the character of the existing house was interesting and
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suggested that the new house use the windows, proportions and general style of the existing house without needing to be an exact
replica.  He noted that the house had a very simple, straight forward design.  Another Member asked what was driving the decision
and suggested that the Commission should first consider the historic significance of the existing house.  He was concerned with
allowing demolition of a property based on the condition of the building and thought that it should be based on significance instead.
 He noted that the Applicants could always replace the building in kind and that this was an historically relevant structure in an area of
high value to the Historic District.  It was noted that the HDC understood that houses changed over time and that additions were
necessary for modern living but that in all cases the essence of the original structure should remain the same.

The Applicants expressed concern with trying to save the existing structure given its current condition.  A Commission Member
asked the Commission to make a determination as to whether the existing house was historically relevant.  He noted that the
Commission had encouraged the preservation of a 1950s house recently and that this house was in an entirely different league.  He
thought that it would be a pity to lose this historic structure.  The Applicant stated that her mother had tried to have the house declared
historic some time ago but had not been successful.  She also noted that the house had evolved over time and that the original entrance
had been into the basement level.  A second Member noted that another house two doors down had been in bad condition when it
was sold but had since been fully restored.

Members discussed what historic designations had been considered for the house with the Applicants.  The Applicant stated that they
had had numerous people look at the house and that it would be nearly impossible to restore at this point. A Commission Member
asked if the Commission could get documentation from the architects that the house could not be restored.  Members discussed
whether it should be restored or replaced in kind.  The Applicant argued that only part of the house was historically relevant.

A Commission Member thought that the building needed to be looked at as a whole.  A second Member stated that he was very
familiar with the house and agreed that it was extremely deteriorated but also noted that it was a prominent and historically significant
part of the streetscape.  He suggested that they work to maintain the most prominent facades and thought that the rear could be
modified so long as it remained in character with the historic structure.  He asked if the Commission would agree with such a
compromise.  He also asked if the Owner had had a builder look at the cost of repairing the structure and whether they had any
quotes.  The Owner stated that they had not had anyone look at restoring it as nothing in it met code.

It was suggested that from the Commission’s purview, the Applicant should try to preserve the most prominent facades – the front,
left and right facades   and that they could allow more flexibility as to what was done on the rear.  They also agreed that any
replacement structure should keep within the footprint/square footage of the existing house.  From the purview of the public way,
Members agreed that the main facade and footprint were the most significant elements to retain and that modern upgrades could be
allowed in the back portion of the building.  A Commission Member thought that this approach would be consistent with the mission
of the Commission.  Members clarified that this requirement applied to the exterior facades only and that the interior could be
reconfigured.  It was noted that this approach was essentially replacement in kind and that the Commission would be looking for a
dimensionally exact replacement which used the same proportions and details as the existing structure.  The Commission asked that
the Applicant use these recommendations as a guide for any potential buyers.  

A Commission Member agreed with the summary of what the Commission would want to see in a replacement structure but
questioned whether the new structure had to use the same footprint.  He thought that there could be some flexibility in the footprint of
the building in the rear and that this could be another area of compromise.  A second Member felt that it was clear that keeping close
to the existing square footage was important and it was specified that 2,800 sf. was the maximum allowed for the new structure as it
must match or be smaller than the existing house.  The Applicant noted that the garage had always been a separate structure and that it
had originally been a barn with a loft.  The structure was no longer standing but the footprint remained and she wondered if it could
also be replaced in kind. Members noted that the Commission was generally conservative in looking at new garages and would need
to carefully consider any new proposals.  A third Member asked if the Commission had any precedents concerning partial demolition
and Members discussed this as well.  

Real Estate Agent Brigitte Senkler stated that she was representing the property for the Applicants and felt that they had tried hard to
see the house but were not getting anywhere due to concerns about what could replace it.  She noted that it was too dangerous to enter
and appreciated the Commission’s concerns with losing the architecture but thought that the decay was overwhelming.  She was
looking for a way to let buyers more easily understand what might be expected of them.  A Commission Member stated that he
understood that restoration was probably not an option but suggested that they look into resources from sources such as the National
Trust for Historic Preservation to see if there were other potential options.  

The Chair opened the discussion to the Public and there was none at this time.  He noted that the site and area had a great deal of
charm and had a lot of potential.  He thought that it was clear that any new buyer would need to come to the Commission and hoped
that this discussion would provide them with some guidance on what the Commission would like to see.  A second Member thought
that the Commission could offer a tentative approval for demolition so long as the main exterior facades and the existing square
footage was preserved and professionally recorded before demolition.

Boynton Brennan Builders LLC, 12 Bow Street, Monument Square/North Bridge Historic District, to demolish the existing
house and garage and construct a new house and garage
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The Applicant was not able to be present at this time.  The discussion was postponed until the May 19, 2016 meeting.  

NEW PUBLIC HEARINGS

Linda Miller, 300 Main Street, Main Street Historic District, to remove fence and new paint colors

Architect Holly Cratsley presented the application to change the paint color of the windows and to remove the fence along the front
sidewalk.  Beginning with the fence, she noted that the wood fence had an elaborate design and had been installed by the current
owners when the previous parking lot in the front yard was removed.  It had been built from natural wood and had not stood up well
over time.  It was in bad condition at this point and the Owners had had trouble finding someone to repair it.  She explained that the
house had previously had a boxwood hedge but that the Owners were planning to just bring the grass down to the edge of the yard
for now and would consider planting that area in the future.  She noted that the fence design had historic precedents but not
necessarily ones for this house and reiterated that the current Owners had had it designed and installed. A Commission Member
asked when the fence had been installed and the Architect estimated that it had been 12 to 14 years ago.  

The Architect explained that the second part of their application was to paint the window sashes black. The window casings would
remain white and new black storm windows would be installed similar to a neighboring house on Main Street.  

A Commission Member stated that he had no concerns with the proposed paint colors but was disappointed to lose the fence.  A
second Member noted that the existing fence sat on a granite foundation and noted that the original fence had probably been wrought
iron.  A third Member agreed that the existing fence was not historically relevant but thought that it was a nice addition to the site.
 The Architect explained that the fence would have to be entirely rebuilt and required a great deal of maintenance.  The first Member
thought that it was part of the streetscape and the character of the area.  Other Members agreed but noted that it was not an original
element of the property and had been installed relatively recently.  Members agreed that there were no concerns with the proposed
change in paint colors and new storm windows.

The Chair opened the discussion to Public Comment and there was none at this time.  Mr. Giddings moved to approve removing the
wood fence along Main Street, replacing the existing storm windows with new black framed storm windows, and painting of the
existing wood sash windows black. Ms. Glenn seconded the motion and ALL VOTED IN FAVOR.

Cambridge Trust Company, 75 Main Street, Main Street Historic District, for new windows

Bank Manager Christopher Durning was present on behalf of the Cambridge Trust Bank to present their application to install a new
window on the rear façade of the building.  He explained that they had recently renovated the interior of the building and wanted to
add a window to a new office.  He explained that the new window was designed to blend in and that the symmetry of the façade was
important.  He presented a plan for an awning style window, to match others on the first floor of the rear façade, or a double hung
window which would match the original windows on the second floor.  He stated that they would prefer to use the double hung
window which would match the design and configuration of the other double hung windows on the house.  

Members reviewed the design and noted that the awning windows were in a later addition to the building.  Members agreed that they
preferred the double hung window design as it would be in a different plane from the awning windows and would help the first floor
of the building to hang together with the upper level.  

The Chair opened the discussion to Public Comment and there was none at this time.  Mr. Giddings moved to approve the installation
of a six over six double hung Anderson Woodwright window to the right of the existing rear entrance as submitted with the new
framing, trim and shutters to match the other windows on the building.  Ms. Glenn seconded the motion and ALL VOTED IN
FAVOR.  The approved plans were then signed and dated by Chair Terry Gregory.

David J. Nerrow, 393 Main Street, Main Street Historic District, for new windows

Owner David Nerrow presented his application to replace two gable end windows, one located on either side of the house.  He
presented photos and explained that they were in bad condition and did not match the other windows on the house.  The proposed
new windows would be Anderson 400 series windows and would be two over two sash windows to match the rest of the windows
on the building.  He noted that there was one other window of this type on the house already and clarified that it is a fiberglass clad
wood window.  Commission Members reviewed the photos and proposed window specifications at this time.

The Chair opened the discussion to Public Comment and there was none at this time.  Mr. Giddings moved to approve the
replacement of two gable end windows with new two over two double hung Anderson 400 series windows as submitted.  Ms. Glenn
seconded the motion and ALL VOTED IN FAVOR.

Kate and Rob Galusza, 276 Main Street, Main Street Historic District, to replace front steps
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Owner Kate Galusza presented her application to replace her existing front entry steps with new granite steps.  She explained that
they had proposed this change several years ago when doing other work on the house but had not been able to do it then.  She stated
that the proposed work would replace the steps in their existing location with no change to their design or footprint.  The new material
would be granite and they planned to reuse the existing black iron railings.  She thought that the new steps would be installed on the
existing footings for the steps and reviewed the photos and specifications submitted on the foundation.

A Commission Member agreed that the proposed new stairs would be more appropriate than the existing concrete ones.  He asked if
the granite would be smooth on all sides.  The Owner clarified that it would have a thermal finish which was slightly rough but not
polished or shiny.  Members agreed that the new steps were more appropriate than the existing ones on the house.

The Chair opened the discussion to Public Comment and there was none at this time. Mr. Giddings moved to approve the installation
of new granite steps with a thermal finish as submitted in the application.  Ms. Glenn seconded the motion and ALL VOTED IN
FAVOR.  The approved plans were then signed and dated by Chair Terry Gregory.

Patrick McWhinney, 25 Barnes Hill Road, Barrett Farm Historic District, for new lighting, paving, and new driveway

Owner Patrick McWhinney presented his application to make changes to their existing driveway and install a new driveway on his
property.  He began by explaining that they wanted to change the shape of their existing driveway by reducing its length and
widening it to provide two parking spaces.  In the process, they also wanted to replace all of the existing asphalt driveway with new
cobblestones instead.  Second, he proposed to install a new driveway with a separate curb cut that would lead to the existing rear
entry ramp to the barn. He showed Members a site plan with the proposed driveway location and explained that they were still
determining the material but expected it to be gravel or peastone.  Lastly, they proposed to install a new lamp post in the yard at the
curve of the new driveway. The Owner explained that the new driveway was intended as a way to hide some of the parking from the
street and that they wanted to be historically correct with it.  

A Commission Member asked if the existing driveway area would be entirely cobblestone and the Owner answered yes.  He
explained how they planned to reconfigure it and the location of the two parking spaces.  The Commission Member asked how many
cars would be parked on the property.  The Owner explained that the barn entrance parking would be used more for work vehicles.
 The Commission Member asked if the barn could be used as a garage and the owner answered yes.  He also explained the location
of the new curb cut and where trees would need to be removed for access.  Another Member asked if the new driveway surface
would be gravel or starpack.  The Owner stated that they were still considering what material to use.  

A Commission Member thought that a site visit would be helpful to better understand the location of the new driveway.  He asked if
the Owner had considered a two track drive to the barn and suggested that it could use starpack with grass in the middle to minimize
the new pavement.  A second Member stated that he had no concerns with the changes to the existing driveway and thought that the
barn access was an interesting solution.  A third Member agreed that a site visit would be helpful and suggested that it might provide
time for the Owner to determine the finish to be used on the new driveway. Members explained the options most typically found in
the Districts and asked the Owner to stake out the new parking area in front, the new driveway, and the location of the proposed
lamppost. A Commission Member asked about the size of the cobbles to be used in the main driveway.  The Owner thought that the
new cobbles would be small, 8”x 4” ones.  Members asked that a cut sheet be included on the proposed cobbles for the file.

Further discussion was continued to the next meeting.  A site visit was scheduled for May 19 at 8:00 A.M.

Trustees of Reservations, 269 Monument Street, Monument Square/North Bridge Historic District, for temporary outdoor
art exhibit

Mr. Nobile recused himself from this discussion and Ms. Shumway voted in his place.

Applicant Elizabeth Keary Soule, Trustees of Reservations, and their project Architect, Armando Plata were present to explain the
Trustees of Reservation’s plan to install a temporary art exhibit in the field to the right of the Old Manse.  The area had been staked
out prior to the meeting and Members had individually been out to see the proposed area.  The Applicant explained that this project
was part of the Trustees Art and Landscape initiative.  This was the first year of the program and the Trustees were working with
Artist Sam Durant who had designed a Meeting House installation which would relate the historic issues to current issues.  Mr.
Durant was interested in the history of freed slaves and African people in postRevolutionary Concord.  The installation would be
built around the design of freed slave homes and Members reviewed the proposed design.  The project had been reviewed by the
Building Division and was seeking approval from the Zoning Board of Appeals.

A Commission Member asked about the material to be used for the covering.  The Applicants explained that they were considering an
off white vinyl.  They wanted to use a fabric that had some level of transparency to it.  They were still working to choose the exact
material but planned to use a common tent material and noted that the geometry of the installation would be different.  A Commission
Member asked if the seams were structural.  The Applicant explained that it would have a uniform texture with no pattern and would
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be a soft color.  It was noted that the vertical members of the structure would be round steel columns and cables.

It was noted that the Commission had received a letter from Ned Perry, 362 Bedford Street, expressing concern with the proposed
project.  He was concerned that the proposed location in the North field would detract from the historic and ecological value of the
area. The Applicants answered that they had funds set aside to reseed and replenish the meadow if necessary once the temporary
installation was removed.  Mr. Perry’s second concern was with the location of the piece in close proximity to the North Bridge and
Old Manse.  The Applicants explained that they could not move it closer to the street without conflicting with their overflow parking
area, and that the other side of the house was already in use as event space.  She explained that their special permit required that they
keep the parking area free.  Mr. Perry’s last point was that the project conflicted with the Robbins House across the street.  The
Applicants explained that the Artist was working with Maria Madison from the Drinking Gourd Project and that they were very
supportive of the project.  

A Commission Member thought that this project would be a nice complement to the Robbins House.  The Applicants noted that
National Park Superintendent Nancy Nelson had submitted a letter stating that they understood that the project was temporary and
had no objections to it.  The Natural Resources Division had also reviewed the project and had no concerns.  Another Member
thought that the Applicants were proposing a very progressive exhibit.  

A Commission Member noted that this area is very special and expressed concern with placing a 64’ long structure in the meadow as
it would impact the historic views.  She realized that it was only a temporary structure but noted that if it was in place through
October 31as planned, then it would kill off all of the grass in the area and it would not have time to come back before winter.
 Another Member asked about the number of people expected.  The Applicants explained that they were planning on installations on
three of their sites and were capped at about 200 people.  A third Member thought that the grass restoration question was a valid point
but thought that as the keeper of the space, the Trustees would need to be responsible for restoring it.  He encouraged the Trustees to
rise to the challenge of restoring the field and thought that the location itself was perfect for the installation as it emphasized the point
that the structure does not belong.  He thought that it was a credit to the artist and the architect that they had chosen this location and
thought that it would be outstanding as long as it was only there for four months.  The second Member thought that this was a very
exciting project and that the transparency would give it visual tension.  He hoped that it would be embraced by the Town.  He thought
that the point about prairie restoration was a strong one.

A Commission Member asked to see the final material for the awning.  The Architect thought that they could have the final material
chosen in time for the next meeting on May 19.  Another Member asked if the Commission was ok with the use of cement pavers
and wood for the rest of the construction.  It was noted that the concrete pavers would be 12”x 12” squares and that the platform
would be made of wood.  A third Member thought that the damage to the field was a valid point and asked if the platform could be
raised to save the grass.  He also agreed that the parabolic shape of the awning could be exciting.  The Architect stated that their intent
had been to keep the structure as low as possible to avoid needing railings and a foundation.  He was concerned that raising it would
cause safety issues and thought that the lower structure would have less of an overall impact on the surroundings.

A Commission Member asked if they had a plan for dealing with the impact of bad weather.  The Applicants stated that they had a
maintenance structure and had taken the wind load into account with the design.  For Concord, which was considered to be in a
hurricane prone region, it needed to withstand 125 mph winds.  Another Member asked if this had been modeled and the Architect
answered yes.

The Chair opened the discussion to Public Comment at this time.  Cynthia Woods, 362 Bedford Street, stated that she often walked in
this area and noted the views from Monument Street that would be blocked with the structure. She felt that it was unfortunate that the
view would be blocked for four months and thought that it was within the purview of the Commission to consider that issue.  She
thought that the structure would negatively impact an important historical view.  A Commission Member agreed but noted that there
would still be views from many other locations in the area.  He thought that the loss of the view was a sacrifice worth making for the
project.  Another Member agreed and felt that the exhibit would promote historic awareness.  His biggest concern was that the
meadow be restored and maintained throughout the next growing season.  The Architect noted the location of the exhibit and thought
that from the perspective of the street, it would look surprisingly small.

Members asked that a sample of the awning material be submitted before the next meeting and the Architect agreed to bring one in.
 Mr. Giddings moved to approve the installation of a temporary art exhibit in the field to the right of the Old Manse as submitted in
the application conditioned on the submittal of a sample of the cloth product to be used.  The approved plans were then signed and
dated by Chair Terry Gregory.

Sara and David Wiener, 20 Bow Street, Monument Square/North Bridge Historic District, for new windows, roofing,
gutters, lighting and alterations to rear entry

Owner David Wiener presented his application for alterations to the rear of his house and the installation of a new roof.  He explained
that most of the work would be to a one story area at the rear of the house with limited visibility but that the entire roof was proposed
to be replaced.  Windows in a three season porch in the rear right corner of the house would be replaced and a new light fixture was
proposed on the rear corner of the left façade and on the rear façade of the house for new entrances.  At the center of the rear façade, a
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small addition was proposed which would alter a shed roof that was installed over a flat roof at the rear of the house.  The Owner
explained that this was only over the kitchen, and that their proposal would reconstruct the roof over the kitchen to make it less
visible.  The new windows were proposed to be Anderson 300 Series Fiberglass clad windows with casement style windows to be
used in the three season porch.  The new roof would be Timberline Architectural Shingles in “Pewter Gray.”

A Commission Member asked if the new trim would be Azek and the Owner answered yes.  He also noted that no gutters were
proposed.  He explained that the rear façade was not visible from any public way and that the majority of the proposed changes
would not be visible.  Members reviewed the site plan and photos and agreed that the light fixtures, addition and windows were not
visible.  A Commission Member asked if the new roof color was similar to the existing one and the Applicant stated that it might be
lighter.  The Applicant was asked to submit a sample of the color for the HDC’s files.  

The Chair opened the discussion to Public Comment at this time.  David Brownell, 36 Bow Street, and Wendy Rovelli, 42 Bow
Street, both spoke in support of the project.  Mr. Giddings moved to approve the application to install a new Timberline asphalt
shingle roof in “Pewter Gray” on the condition that a sample of the material be submitted for the file and with the understanding that
the proposed new windows, gutters, and light fixtures and the changes to the rear façade will not be visible from the public way.  Ms.
Glenn seconded the motion and ALL VOTED IN FAVOR.

Ian and Kelsey Calhoun, 362 Barretts Mill Road, Barrett Farm Historic District, for addition with attached garage, new
lighting, paving, and dormers

Owners Ian and Kelsey Calhoun and Architects John Battle and Bob Drew were present for the discussion.  The Architect explained
that they planned to work with and expand the existing house by removing the existing garage to make way for a new addition and
two car garage.  He believed the new designs respected the scale of the existing house while still providing second floor space.  He
presented the plans and photos of a massing model to explain the proposed work.  In addition to the new addition, two new dormers
were proposed for the front slope of the roof.

A Commission Member asked about the existing square footage and it was noted to be 1,543 sf.  The new footprint would add 1,200
sf. to the existing footprint.  The new house would be 3,500 without the attached garage, which was approximately 685 sf.  The
existing house was 2,238 with the attached garage.

The Architect explained that they also needed to install a new septic system and were still considering locations. They wanted to avoid
the new driveway layout, though, and were considering an area in the far right side of the site.  A Commission Member noted that
there were sugar maples on the site and the Architect explained that a few would need to be removed for the new addition.  It was
also noted that the building would be no closer than 42’ to the right property line.  The new roofing would match the existing asphalt
roof color and aluminum K style gutters would be used where needed.  The Architect referenced the detail sheet in the submitted
plans as well.  A Commission Member asked about the height of the new roof ridge.  The Architect stated that the new ridge would
be 1’8” above the existing roof ridge.  

Commission Members agreed that a site visit was needed to the property and asked that the new addition be staked out with string to
show the proposed footprint and to bring the model to the meeting.  The Owners agreed and the site visit was scheduled for 8:30
A.M. on May 19.  

A Commission member noted the forward facing garage doors and the Architect noted that the house across the street had been added
on to in a similar way.  The Member suggested that they try to conceal the garage doors in some way to draw less attention to them.
 He suggested that they consider turning the garage and the Owners agreed to look into the idea.  Members noted that garage doors
that were painted generally blended in better than stained doors and suggested that as well.  A second Member felt that the main
entrance should be the most prominent focal point and suggested that the garage doors be muted.  The Architect stated that he
understood their concerns and would address the visibility with color. The Owners noted that there were old growth trees on the site
that would also help to screen the garage doors from view.  Further discussion was continued to the May 19 meeting.

Mr. Nobile moved to adjourn.  Ms. Chartener seconded the motion and ALL VOTED IN FAVOR.
The Meeting was adjourned at 9:30 P.M.         

Respectfully submitted,

Lara Kritzer
Senior Planner                  

Minutes Approved on: June 2, 2016                                                  

Nea Glenn, Secretary
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